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Profil 


Canadian Realty Investors est une société de Fiducie non constituée en 
compagnie, investissant dans les biens immobiliers, et créée en vertu des 
lois de la province de |’Ontario. L’entreprise est exploitée depuis 1973 et elle 
appartient aux titulaires de plus de ses 3,000,000 d’unités en circulation 
inscrites ala bourse de Toronto et a celle de Montréal. Compte tenu des ré- 
glements gouvernementaux, la Fiducie place |’argent des titulaires d’unités et 
les fonds empruntés dans un portefeuille diversifié composé d’hypotheques 
et de valeurs immobilieres. Ces placements sont approuvés par le Conseil 
d’administration dont la majorite des membres ne sont pas affilies avec la 
commandite de la Fiducie. Le revenu net de ces placements, dans la mesure 
ou il est réparti entre les titulaires d’unités, n’est pas assujetti a l’impdt sur le 
revenu entre les mains de la Fiducie. 


Comme les unités de la Fiducie sont négociées activement, leurs titulaires 
possédent un investissement liquide dans un portefeuille de valeurs hypo- 
thécaires administré par des experts, dont ils tirent le revenu net et qui laisse 
présager des possibilités d’accroissement en capital. Comme le rendement 
de ces valeurs est élevé, les unités sont idéales pour les R.E.R.E., les caisses 
de retraite et les regimes de participation différée aux bénéfices. 


Canadian Realty Investors offre aux titulaires d’unités la possibilité de réin- 
vestir les repartitions en especes dans des unités supplémentaires de la Fi- 
ducie. Le Régime de Réinvestissement est concu pour permettre aux titulai- 
res d’unités d’accroitre leur intérét dans la Fiducie et, par la méme occasion, 
d’ajouter en élément avantageux a leur programme d’investissement. 


Points saillants de l’exercice 


REVENU NET ($000) 
PAR UNITE FIDUCIAIRE 
Revenu net de base 
Répartitions déclarées 
Rendement sur l'investissement des titulaires d’unités 


Maximum 
Minimum 
31 décembre 


Ecart: 


INVESTISSEMENTS IMMOBILIERS ET ENGAGEMENTS CONTRACTES 
Hypotheques consolidées ($000) 


Engagements 


INVESTISSEMENT DANS ALLIANCE BUILDING CORPORATION LIMITED 
Débentures participantes 


Débentures convertibles 
Actions privilégiées, classe B 


TERRAINS DESTINES ALA REVENTE 


1979 


$ 2,582 


.849 
.846 
9.4% 


9.375 
6.75 
7.00 


AA WH 


$ 143,260 
9,581 


$ 152,841 


6,323 


6,323 


1,169 


$ 160,333 


1978 


» 42,6071 


.885 
912 
9.9% 


9.00 
120 
8.88 


AA HA 


$ 118,170 
9,693 


$ 127,863 


6,130 
150 


6,280 


1,094 


$ 135,237 


Lettre aux titulaires d’unités 


Canadian Realty Investors ont le plaisir de vous 
faire savoir que le revenu net de 1979 s’élevait au 
total a $2.58 millions et les répartitions par unité fi- 
duciaire a 84.6¢. Le rendement de la Fiducie pen- — 
dant |’exercice fait ressortir, comme précédem- 
ment, les efforts consacrés a la recherche de 
nouvelles possibilites de placement en dépit des 
taux d’intéréts élevés et d’une pénurie 
d’hypotheques appropriées. En cours d’exercice, 
les placements hypothécaires ont augmenteé de 
21.2%, passant ainsi a $143.3 millions, et les enga- 
gements hypothécaires a long terme sont restés 
stables aux alentours de $9.50 millions. En vertu 
des reglements applicables, les disponibilités tota- 
les de la Fiducie sont restreintes a $164 millions 
environ, et nous espérons bien atteindre ce jalon 
au cours de la premiére moitié de 1980. Afin que les 
disponibilités puissent franchir cette limite, la Fidu- 
cie aura besoin de nouveaux Capitaux issus de 
l’avoir des actionnaires. La source toute trouvée 
serait la conversion soutenue, en unités fiduciaires, 
des débentures subordonnées de 1973 de Canreit 
Investors Limited. La Fiducie pourrait presque dou- 
bler son envergure si toutes les débentures étaient 
converties. 


La détérioration du marché des habitations rési- 
dentielles et le redressement des 1978 de celui des 
immeubles commerciaux et industriels ont marche 
de pair en 1979. Pour contrecarrer les effets défa- 
vorables engendrés par |l’augmentation des taux 
d’intérét et profiter des tendances manifestées par 
le marché immobilier, la Fiducie s’est concentrée 
sur les investissements a long terme a taux flottant. 
Au 31 décembre 1979, ces investissements repré- 
sentaient $48.10 millions, soit 32.2% du portefeuille, 
contre $25.46 millions, ou 21.5% du portefeuille en 
1978, soit une augmentation de $22.64 millions ou 
88.9% par rapport a l’exercice précédent. Au cours 
de l’année 1980, Canadian Realty Investors conti- 
nuera a investir dans ce genre de préts a taux flot- 
tant. 


T. Stewart Ripley Murray S. Ross 
Chairman President 


Les conseillers ont recommandé que, sous réserve 
des conditions du marché, la Fiducie vende ses 
préts a long terme a taux fixe et les remplace par 
des hypotheéques a court terme d’une rendement 
plus élevé ce qui, le cas étant, améliorerait les bé- 
néfices et contribuerait a un meilleur équilibre 
entre les disponibilités et les exigibilités. 


En 1978, la Fiducie a acquis un intérét de 51% dans 
Alliance Building Corporation Limited. Ceci justi- 
fiait son investissement dont la comptabilisation, a 
la valeur de consolidation, aurait permis a la Fidu- 


cie de tenir compte de sa quote-part des bénéfices 
realisés et des pertes subies dans ses états finan- 
Ciers. 


En 1979, il était évident que l’investissement dans 
Alliance ne devait pas apporter des résultats favo- 
rables avant quelque temps par suite de 
l’affaiblissement du marché des terrains. En fait, 
comme le font ressortir les notes jointes aux états 
financiers, Alliance enregistrait une perte en 1979. 
Il convient cependant de savoir qu'une perte 
d’exploitation dans une compagnie immobiliére 
n’est pas identique a une perte d’exploitation dans 
une compagnie ordinaire car, dans le commerce 
des propriétés fonciéres, on s’attend a récupérer 
les pertes soit sur la vente, soit sur la mise en valeur 
du terrain, sinon sur les deux. 


Pour la Fiducie, il s’agissait de savoir si elle allait 
continuer a investir dans Alliance, opération qui 
offrait des possibilités intéressantes pour l’avenir, 
mais dont |’influence serait plut6t négative sur les 
bénéfices pendant les trois a cing ans a venir ou 
bien, vendre l’investissement. Les fiduciaires déci- 
dérent de vendre et nous avons négocié des arran- 
gements avec le groupe Sagitta pour €changer 
l'investissement en actions contre une débenture 
garantie laquelle améliorera les bénéfices, grace a 
une participation des propriétés de rapport dans le 
revenu brut. 


Ces arrangements sont assujettis a l’'approbation 
de la Foreign Investment Review Agency a laquelle 
une demande a cet effet a été présentée. 


Selon les Conseillers, il convient de porter au maxi- 
mum le rendement des unités de la Fiducie. En se 
basant sur |’équilibre actuel existant entre les dis- 
ponibilités et les exigibilités, et en tenant compte de 
l’effet spéculatif, une reduction de 1% dans le cout 
de l’intérét pour la Fiducie €quivaut approximative- 
ment a une augmentation de 10¢ par unité dans les 
bénéfices. Pendant l’exercice, |’effet spéculatif est 
passé de 3.7 en 1978 a 4.5, autrement dit, les aug- 
mentations des titres sont plus élevées que les 
effets sur la valeur résultant des conversions de dé- 
bentures subordonnées. 

Le principe appliqué par la Fiducie c’est-a-dire réa- 
liser un équilibre entre le terme et la structure de 
ses disponibilités et de ses obligations a ete renfor- 
cé par la conclusion d’un accord de crédit a long 
terme de $95,000,000 au total contracté avec trois 
banques commerciales canadiennes. Cet accord a 
pour effet de pallier |’effet que pourrait avoir un res- 


serrement monétaire sur la vente d’effets a court 
terme. 


En aodt, la Metropolitan Trust Company a vendu 
Les Conseillers et son intérét dans la Fiducie, a 
CanWest Financial Services Corporation, proprié- 
taire de la Compagnie d’Assurance-Vie Monarch 
Life de Winnipeg et titulaire d’un intérét majoritaire 
dans la Compagnie Crown Trust de Toronto. Le 
groupe de compagnies CanWest Financial offre di- 
vers services financiers a |’échelon national et 
l'association des Conseillers et du groupe Can- 
West améliorera la pénétration sur le marché des 
hypotheques de la Fiducie. 


En 1979, M. Harry L. Knutson a démissionné de son 
poste de président de la Fiducie pour pouvoir jouer 
un rdle plus actif dans la mise en valeur des biens 
immobiliers. Pendant son mandat, les disponibilités 
comme les bénéfices ont fait preuve d’une essor 
croissant dont nous lui sommes reconnaissants. 


M. Murray S. Ross, ancien vice-président de la 
Caisse Hypothécaire pour la Metropolitan Trust 
Company, a été nommé président de Canadian 
Realty Investors et président de canreit advisory 
Corporation. 


Les perspectives de bénéfices pour 1980 en ce qui 
concerne la Fiducie, dépendent, bien entendu, des 
taux d’interét. Pour la Fiducie, la capitalisation sera 
entierement réalisée au début de |’exercice et, sans 
mise de fonds suppléementaire, elle ne sera pas a 
méme de progresser comme au Cours des exerci- 
ces précédents ou |’essor en volume compensait 
l’augmentation du prix de l’argent. 


Les taux d’intérét laissent planer, il va sans dire, de 
grandes incertitudes pour l’exercice 1980. Nous ne 
sommes pas aussi optimistes a l’égard des taux 
d’interét canadiens que nous |’étions il y a seule- 
ment quelques mois. Toute réduction dans les 
taux d’intérét aura une influence avantageuse 

sur nos bénéfices. 


Toke 


T. Stewart Ripley 
Président du Conseil d’administration 


a a 


Murray S. Ross 


Président le 24 mars 1980 
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Les Conseillers 
Canreit Advisory Corporation 


C’est a CANREIT Advisory Corporation qu’incombe 
le soin, sous contrat, de gérer professionnellement 
les affaires de la Fiducie. Les trois secteurs primor- 
diaux d’activites des Conseillers sont: 


1. Origine et souscription des hypotheques 


Les Conseillers cherchent les possibilités 
d’investissement appropriées a présenter a 
approbation du Comité des placements de la Fidu- 
cie. 


Dans l’accomplissement de leurs fonctions, les 
Conseillers négocient avec les promoteurs, les 
courtiers en préts hypothécaires et les courtiers en 
immeubles. 


Les Conseillers analysent et garantissent toutes les 
possibilités d’investissement présentées au Con- 
seil des Fiduciaires. 


2. Administration 


Les Conseillers administrent le portefeuille des 
investissements, s’acquittent de la comptabilité et 
se chargent de la gestion des affaires quotidiennes 
de la Fiducie. 


La Fiducie rétribue les Conseillers pour les services 
ainsi fournis mais la somme correspondante, jointe 
a la plupart des frais d’exploitation de la Fiducie, ne 
doit pas dépasser le maximum spécifié dans les di- 
rectives fixées par les autorités gouvernementales. 


3. Gestion des garanties. 


Par l’entremise de CANREIT Investors Limited, 
c’est aux Conseillers qu’il incombe de prendre les 
mesures propres au financement nécessaire pour 
garantir les investissements. 


Les Conseillers ne manquent pas d’éléments sti- 
mulants pour gérer au mieux la Fiducie car ils sont 
rétribues de deux facgons: d’abord, leurs honoraires 
sont liés aux profits réalisés par la Fiducie, ensuite, 
les Conseillers en tant qu’uniques titulaires 
d’unités participent directement au revenu et aux 
bénéfices nets de la Fiducie. 


En résumé, les préts consentis par la Fiducie se 
présentent de la fagon suivante: 


1.  Préts de premiére hypotheque, 
intermédiaires et a long terme 


Les préts sont accordés sur une vaste gamme de 
propriétés de rapport du domaine classique, pour 
des termes variant de 5 a 10 ans. 


2. Préts hypothécaires a court terme 


En général, le terme est de six mois a trois ans, 
l’intérét étant soit fixe, soit flottant. Ces préts sont 
habituellement consentis afin que le client puisse 
différer un financement a long terme quand les 
taux d’intérét lui sont défavorables, ou lorsque les | 
projets en sont encore au stade de la mise en va- 
leur. 


3. Préts de deuxiéme hypotheque et universels 


Les préts de cette nature sont consentis sur des 
propriétés dont les antécédents sont solides. Selon 
la qualité de l’objet convoité, la Fiducie peut inves- 
tir jusqu’a 80% de la valeur marchande. 


4. Préts de premiére hypotheque — 
Mise en valeur 


La Fiducie financera les terrains a viabiliser jusqu’a 


concurrence de 67% de leur valeur marchande. Les 
termes se situent habituellement entre six mois et 
deux ans. 


Opérations 


Les préts hypothécaires sont consentis sur une 
vaste gamme de propriétés de rapport comme les 
immeubles industriels, les centres d’achat et les 
projets d’immeubles locatifs de méme que les ter- 
rains a usage résidentiel et commercial. La Fiducie 
finance aussi les préts industriels en deuxieme 
hypotheque garantis par les biens. 


Portefeuille d’hypothéques selon la nature du prét 
[| Terrain Fa Edifices Parcs et édifices 
residentiel commerciaux industriels 
Wi Projet Centres AY 
d'appartement commerciaux Hotels 


et d’achat 


En 1979, la majeure partie des activités portaient 
sur le fianncement de la construction dans 
l'Ontario et la mise en valeur de terrains dans 
Ontario, l’Alberta et la Colombie-Britannique. Les 
préts commerciaux de deuxieme hypotheque ont 
été consentis aussi pour des projets dont la réalisa- 
tion est prévue en Saskatchewan, en Ontario et x WV 
dans le Québec. YH 


Wa 
Wiss ine- 
ee an sees 


lee @ 4% 


Au 31 décembre 1979, la Fiducie s’était engagée a 
avancer au total $9.58 millions, dont 82% en préts a 
court terme sur des immeubles de rapport. 


Portefeuille hypothécaire selon la diversité géographique 
$(millions) 


Fy PJ Colombie [| 
Québec LA] Britannique Alberta 
i Ontario 234] Etranger i Autre 


180 


160 


140 


120 


100 
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1976 1977 


En cours d’exercice, des progres ont été accomplis 
envers l’amélioration de |’équilibre du portefeuille 
en accroissant sa teneur en valeurs hypothécaires 
a taux flottant, l’intérét étant basé sur les taux ban- 
caires préférentiels. L'augmentation nette de 
$25,090,190 des valeurs en portefeuille pendant 
l’exercice, tenait compte d’un accroissement de 
$4.2% dans les préts a court terme. 


En conséquence, le terme moyen a été ramené a 
4.6 ans et ceux des préts consentis a des taux flot- 
tants qui constituaient 21.5% du portefeuille sont 
passes a 32.2%. 


Portefeuille d’hypotheques selon le terme 
$(millions) 


Préts de soutien Intermédiaires 
Fa Court terme XY Long terme 


180 
160 
140 
120 
100 


80 
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i FARK 
A 


Wt 


1976 1977 


Si ets 


Immeubles pour gens agés a Saint-Laurent, P.Q. 


Immeuble locatif a Surrey, C.-B. 


Revue financiére 


Les revenus et les disponibilités qui, pour 1978 
constituaient déja un record, ont été dépassés pen- 
dant l’exercice 1979. Le revenu brut a augmenté de 
54.9% pour atteindre $16,656, 746 et les disponibili- 
tés sont passées a $152,646,837, soit une augmen- 
tation de 20.4%. Cependant, le coat des intéréts a 
augmenté dans des proportions considérables 
pendant l’exercice et, par conséquent, le revenu 
net a baissé de 3.3% pour n’atteindre que 
$2,582,471. 


L’augmentation des taux d’intérét et, par suite, 
celle des autres frais de financement, et 
l’accroissement du portefeuille en valeurs hypothé- 
caires pendant l’année, représentent 74.1% 
d’augmentation au compte des dépenses totales. 
Les honoraires consultatifs versés a Canreit ont 
baissé par suite du flechissement des revenus nets 
de la Fiducie sur lesquels ces honoraires sont 
basés. 


Le principe de la Fiducie consiste a allouer une Cer- 
taine somme pour tenir compte des pertes éven- 
tuelles sur les investissement par rapport au terme 
moyen des hypotheques en portefeuille. Par suite 
de l’accroissement en volume et du raccourcisse- 


Revenu net 
$(000) 


5 


1976 1977 1978 


Disponibilités 
$(000) 
200 


1976 


1977 


1978 


ment des termes des valeurs en portefeuille, cette 
somme prévue pour compenser les pertes a aug- 
menté en 1979. La diminution constatée pour 
d’autres frais, soit $313,768 a $195,799 en 1979, 
autrement dit 37.6%, est imputable en majorité a des 
economies appréciables réalisées sur la revision 

de la structure des affaires de CANREIT Investors 
Limited. 


Gestion des fonds 


Marges d’intérét 


Le tableau suivant représente |’effet exercé par 
augmentation du coat en intérét sur les marges 
nettes d’interét comparées aux revenus et aux cott 
des intéréts en tant que pourcentage des investis- 
sements moyens au cours des cing derniéres 
années. Cette marge nette d’intérét représente la 
difference entre le revenu en intérét et les frais 
d’intérét, divisée par les investissements moyens. 


Au fur eta mesure que s’étend la fonction de 
l’intérét, la marge nette d’intérét accentue 
importance des investissements a taux flottant 
lorsqu’ils sont financés par des exigibilités a taux 
divers comme les effets commerciaux par exemple. 
Le flechissement de la marge nette d’intérét en 
1979 est imputable au taux d’intérét fixe des inves- 
tissements financés au cours des années précé- 
dentes a |l’aide d’emprunts a taux variables, les- 
quels augmentent parallélement aux taux 
bancaires préférentiels. 


Marge nette d’intérét en % des investissements moyens 


Revenu d’intérét en % 
des investissements moyens 


Frais d’intérét en % 
des investissements moyens 


Marge nette d'intérét en % 
des investissements moyens 


Investissements moyens ($millions) 


83.73 


ee ee ET 


1975 1978 


101.27 130.72 


Assortiment des disponibilités et des exigibilités 


L’objectif visé par la Fiducie consiste a assortir les 
disponibilités et les exigibilités en fonction des 
taux. En 1979, elle s’est efforcé de financer davan- 
tage d’hypotheques a taux flottant pour répondre 


aux taux d’intérét élevés variables sur les emprunts 


et la pénurie des sources de fonds a taux fixe, a 


plus long terme. 


Le tableau précédent des marges nettes d’intérét 
représente les effets financiers sur le portefeuille 
de la Fiducie dans le cadre de la situation actuelle, 
et le tableau suivant, les résultats des efforts con- 
sacrés a réaliser un équilibre entre les disponibili- 
tés et les exigibilités, fixes et variables, au cours 
des trois derniéres années, pendant une période 
ou les taux d’intérét augmentent rapidement. 


Assortiment des disponibilités et des exigibiliteés 1977- 1979 


Autres 
$1.0 million 


Disponibilités 


10 


Autres 
$1.5 million 


Exigibilités 
et capital 


Autres 
$2.7 millions 


Vv 


Disponibilités 


Autres Autres 
$3.0 millions $1.3 million 


Autres 
$1.5 million 


Vv 


Exigibilités Disponibilités Exigibilités 
et Capital et capital 


Financement 


En 1979, la Fiducie, par l’intermédiaire de CAN- 


REIT Investors Limited, a ajouté un élément 
d’intérét primordial a sa structure financiére grace 
a la négociation d’une marge de crédit bancaire de 
trois ans avec deux banques commerciales pour 
$85,000,000 et une autre de $10,000,000 pour deux 
ans. La marge la plus considérable, $65,000,000 
comporte une clause permettant a la Compagnie 
d’émettre des acceptations de banquiers, de méme 
que ses propres billets a court terme. Les avanta- 
ges de cette tactique se traduisent par une plus 
grande liquidité pour la Fiducie en ce sens que les 
effets de la Compagnie, sous forme d’acceptations 


bancaires, sont effectivement garantis par une 
banque canadienne commerciale. En outre, les 
acceptations bancaires n’entrainent pas le paie- 
ment d’une commission et les taux d’intérét ont 
tendance a étre moins élevés. 


Les billets a moyen terme émis par CANREIT en 
1978 ont été maintenus pendant l’exercice et ils 
étaient assortis quant aux termes et aux taux, 
comme au cours de l’exercice précédent. 


Pendant l’année, il a été procédé a la conversion de 
débentures subordonnées en unités fiduciaires, 
pour la somme de $475,000. Cette conversion a 
permis a la Fiducie d’augmenter le montant de son 
avoir investi de $2.5 millions supplémentaires. 


Provenance des fonds — Analyse quinquennale 


$(000) 
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BILAN 


Canadian Realty Investors 


ACTIF 


ENCAISSE 


31 décembre 


1979 


1978 


$ 76,594 


INVESTISSEMENTS (Note 4) 
Préts hypothécaires a receivoir 
Alliance Building Corporation Limited 
Terrains destinés a la revente 


Moins provision pour perte éventuelle sur investissement 


INTERET A RECEVOIR 
FRAIS DIFFERES 
FRAIS D'ADMINISTRATION 


$ 5,041 


143,260,231 
6,323,283 
1,168,570 


150,752,084 
837,700 
149,914,384 


2,517,357 
166,702 
43,353 


118,170,041 
6,280,223 
1,093,534 


125,543,798 
456,696 


125,087,102 


1,344,968 
253,807 
43,353 


$ 126,805,824 


$ 152,646,837 
PASSIF 


DETTE A COURT TERME (Note 5) 

INTERET COURU A PAYER 

COMPTES A PAYER ET FRAIS COURUS 

A PAYER A CANREIT ADVISORY CORPORATION 
REPARTITIONS A PAYER 

HONORAIRES D’'ENGAGEMENT A REMBOURSER 
REVENU NON GAGNE 


DETTE A LONG TERME (Note 6) 
BILLET SUBORDONNE (Note 7) 
PART DES TITULAIRES D’UNITES 


UNITES DE LAFIDUCIE (Note 8) 
REPARTITIONS A EFFECTUER EXCEDANT LE 
REVENU NET (Note 12) 


ENGAGEMENTS (Note 4(d)) 


Au nom des fiduciaires 


T. Stewart Ripley, fiduciaire 
William L. Atkinson, fiduciaire 
Murray S. Ross, fiduciaire 


Voir notes jointes aux états financiers 
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$ = 
139,089 
303,535 
59,017 
570,211 
38,371 
185,447 


1,295,670 


99,451,342 © 


24,344,000 


27,592,675 


36,850 
27,555,825 


$ 152,646,837 


$ 46,638,650 
193,144 
149,162 

82,905 
759,960 
107,900 
230,245 


48,161,966 


26,742,809 
24,819,000 


27,117,675 


35,626 
27,082,049 


$ 126,805,824 


Etat de l’évolution de la situation financiére 


Canadian Realty Investors 


PROVENANCE DES FONDS 
Exploitation: 
Revenu net de |’exercice 
Plus provision pour perte éventuelle sur investissement 


En provenance de: 
Dette a long terme (nette) (Note 6) 
Dette a court terme (nette) (Note 6) 
Remboursement de capital sur préts hypothécaires 
Diminution des frais différés 
Solde dd par Canreit Advisory Corporation 
Augmentation d’autres exigibilités 


TOTAL DES FONDS 


AFFECTATION DES FONDS 
Dette a court terme (nette) (Note 6) 
Remboursement de capital sur préts hypothécaires 
Investissement dans Alliance Building Corporation Limited 
Répartitions déclarées (Note 11) 
Augmentation de |’intérét a recevoir 
Diminution d’autres exigibilités 
Frais capitalisés sur terrains destinés a la revente 
Augmentation des frais différés 
Payable a Canreit Advisory Corporation 


TOTAL DES FONDS AFFECTES 


(DIMINUTION) AUGMENTATION EN NUMERAIRE 
ENCAISSE AU DEBUT DE L’EXERCICE 


ENCAISSE EN FIN D’EXERCICE 


Voir notes jointes aux états financiers. 


$ 


$ 


Exercice clos le 31 décembre 


1979 


2,582,471 
375,000 


2,957,471 
72,708,533 


9,654,140 
87,105 


85,407,249 


46,638,650 
34,738,326 
43,060 
2,583,695 
1,172,389 
203,758 
75,036 


23,888 
85,478,802 


(71,553) 


76,594 
5,041 


$ 


$ 


1978 


2,670,957 
265,000 


2,930,957 


26,742,809 
14,922,870 
7,600,596 


1195736 
58,158 


52,380,126 


42,304,459 
6,280,223 
2,751,430 

656,215 


212,571 
144,764 


52,349,662 


30,464 
46,130 


76,594 
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Etat du revenu et des bénéfices non répartis 


Canadian Realty Investors 


Exercice clos le 31 décembre 


1978 


$ 10,557,477 
197,162 


10,754,639 


3,778,302 
2,987,260 
682,956 
265,000 
56,396 
313,768 | 


8,083,682 
2,670,957 


44,847 
(2,751,430) 


$ 35,626 


$ .885 
$ 757 


1979 
RECENIES: 
Intéréts et droits sur préts et engagements hypothécaires $ 15,696,961 
Intérét sur débenture d Alliance Building Corporation Limited 875,439 
Autre revenu 84,346 
i Ge 
DEPENSES: 
Intérét et autres frais de financement 
A court terme 3,029,109 
A long terme 9,741,900 
Honoraires consultatifs (Note 3) 675,325 
Provision pour perte éventuelle sur investissement 375,000 
Retribution des fiduciaires et dépenses 57,142 
Autres 195,799 
DEPENSES TOTALES 14,074,275 
REVENU NET DE L’EXERCICE ‘ 2,582,471 
(REPARTITIONS A EFFECTUER EN EXCEDENT DU ; 
REVENU NET) BENEFICES NON REPARTIS, AU DEBUT DE 
_ LEXERCICE? y (35,626) 
REPARTITION DECLAREES (Notes 11 et 12) (2,583,695) 
REPARTITIONS A EFFECTUER EN EXCEDENT DU 
REVENU NET, EN FIN D’EXERCICE $ 36,850 
REVENU NET PAR UNITE FIDUCIAIRE (Note 10): 
Non dilué $ .849 
Entierement dilué $ .738 
REPARTITIONS DECLAREES PAR UNITE FIDUCIAIRE 
(Notes 11 et 12) $ .846 


Voir les notes jointes aux états financiers 
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$ Gale 


Notes aux états financiers 


Canadian Realty Investors 


La Fiducie est une société non constituée en compagnie, investis- 
sant dans des biens immobiliers, fondée en vertu d'une Déclaration 
de Fiducie faite a Toronto, Ontario, en date du 31 janvier 1973, telle 
qu’amendée. 


Le 31 décembre 1979 


1. Sommaire Des Principes Comptables Significatifs 


a. Préts hypothécaires a recevoir et état du revenu 


La Fiducie effectue des placements hypothécaires 
avec l’intention de les conserver jusqu’a |’échéance. 
Ces investissements figurent au solde de leur capital 
impayé. 


Le revenu en intérét sur les préts en circulation est 
indiqué aux taux en vigueur pendant l’exercice. 
L’intérét supplémentaire et les droits autres que les 
droits d’usage touchés sur certains préts sont amortis 
sur une base linéaire par rapport a la valeur de 
l’obligation contractée et de la période du prét. La Fi- 
ducie cesse d’accumuler |’intérét sur un prét quelcon- 
que lorsque son recouvrement est douteux. Les droits 
d’usage sont inclus dans le revenu dés qu’ils sont 
encaissés. 


b. Provision pour pertes éventuelles sur investissement 


L’intention de la Fiducie consiste a accumuler une 
provision générale envers son_ portefeuille 
d’investissement, y compris les intéréts courus a rece- 
voir, mais a l’exclusion des préts de la SNHL et les inté- 
rét Courus sur ceux-ci. La provision générale doit 
s’accumuler sur une période coincidant avec la durée 
moyenne des investissements de la Fiducie auxquels 
elle s’applique, car elle est basée sur les facteurs éco- 
nomiques et les éléments de risque. La Fiducie a pour 
principe également de constituer une provision pour 
pertes spécifiques de capital et d’intérét, si celles-ci 
sont supérieures a la provision globale, basée sur une 
revision de tous les investissements lorsque d’apres 
cette revision, la probabilité d’une perte spécifique est 
fondée. 
c. Dette a long terme 


Incluses dans la dette a long terme se trouvent les 
sommes empruntées a Canreit Investors Limited, équi- 
valant ala somme résultant de la vente par cette com- 
pagnie de billets non garantis exigibles dans |’année, 
dans la mesure ou ils sont couverts par les marges de 
crédit bancaire dont le terme excéde un an. 


d. Impéts sur le revenu 

Le principe appliqué par la Fiducie consiste a étre 
admise dans le cadre fiscal comme ‘‘Fiducie de titres’’. 
Dans tout exercice fiscal pendant lequel la Fiducie est, 
en vertu de la Loi une ‘‘Fiducie de titres’ et quand son 
revenu net imposable a été réparti entre les titulaires 
d’unités en tant que répartition imposable, la Fiducie 
n’est pas assujettie a l’impdt. Par conséquent, aucune 
provision pour impéts n’est a prévoir. 


2. Financement 

En vertu des dispositions d’un contrat de financement 
intervenu entre Canreit Investors Limited (Canreit) et la Fi- 
ducie, Canreit a convenu de restreindre ses activités a 
l’'emprunt de fonds qu’elle prétera a la Fiducie dans des 


conditions et pour des termes substantiellement sembla- 
bles. En principe, la Fiducie rembourse a Canreit toutes 
ses dépenses d’exploitation. 


3. Contrat Consultatif 


La Fiducie a conclu un contrat consultatif avec Canreit 
Advisory Corporation, une filiale en propriété exclusive de 
CanWest Capital Corporation, afin de s’assurer les ser- 
vices de cette derniere en tant que conseiller et ges- 
tionnaire de la Fiducie. Pour ces services, les Conseillers 
sont rétribués mensuellement a raison de 1/10 de 1% dela 
moyenne des disponibilités de la Fiducie investies men- 
suellement au cours du mois précédent, plus 25% pour 
droits d’usage et engagements pour combler une lacune, 
et les honoraires encaissés par la Fiducie pour garantir la 
dette de tiers. Cette rémunération et certaines autres 
dépenses sont assujetties a un maximum annuel de 25% du 
revenu net avant déduction de ladite remunération. 


4. Investissements 


a. Préts hypothécaires a recevoir 


Les préts hypothécaires a recevoir arrivent a éché- 
ance conformément aux accords de prét, savoir: 


1980 $ 28,705,295 
1981 NES TTR SA TLIATE 
1982 12.342:577 
1983 10,714,074 
1984 et ensuite 47,719,508 
Total $ 143,260,231 


b. Alliance Building Corporation Limited (Alliance) 
Pendant |’exercice, la Fiducie a vendu son intérét de 
51% dans les titres de participation, et la débenture 
dans Alliance, pour une somme égale a son codat. Le 
paiement a été effectué sous forme d’une débenture 
garantie dont Alliance paie l’intérét au taux moyen 
préférentiel quotidien garanti par les banques aux 
entreprises, plus 1%, plus une somme qui permet a la 
Fiducie de participer au revenu que tire Alliance de ses 
immeubles de rapport. La débenture arrivera a éche- 
ance le 30 septembre 1986. 


Cette ventre est assujettie a l’approbation de la For- 
eign Investment Review Agency (‘‘FIRA’’). Si elle n’est 
pas approuvée par cet organisme, et si |’inves- 
tissement de la Fiducie retourne a ses origines, les rec- 
tifications aux états financiers de la Fiducie au 31 
décembre 1979 seraient les suivantes: 

i. L’investissement de $6,323,283 dans Alliance se- 
rait reduit de $1,173,000 représentant la part de la 
Fiducie de la perte subie par Alliance pour 
l’exercice clos le 30 septembre 1979. 

ii. les honoraires consultatifs déduits du revenu de la 
Fiducie seraient réduits de $293,250 et la somme 
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payable aux Conseillers réduite en conséquence, 
et 


iii. le revenu net de la Fiducie serait réduit de $879,750 
portant ainsi le revenu net pour l’exercice a 
$1,702,721 ($.560 par unité fiduciaire). 


c. Terrains destinés a la revente 


Les terrains conservés pour la revente sont des biens 
acquis aprés forclusion d’un prét sur terrain et ils sont 
déclarés au prix coutant. La Fiducie a conclu des 
ententes arrivu6 expiration en 1980 pour vendre ces 
biens au prix codtant. 


d. Engagements 


La partie des engagements contractés en préts hypo- 
thécaires non capitalisés s’éleve a $9,580,997 dont 
$9,195,997 doivent étre capitalisée en 1980. Selon 
l’expérience acquise par la Fiducie, il est extremement 
difficile de prévoir avec certitude la somme et la date 
de la capitalisation de ces engagements. 


5. Marges de Crédit 


Les marges de crédit de Canreit Investors Limited 
s’élevent au total a $95,000,000 et elles portent sur trois 
banques commerciales canadiennes. Ces marges sont 
destinés au paiement des billets a acquitter a leur 
échéance. Les termes dépassent un an. 


6. Dette a Long Terme 


Sommes empruntées a Canreit: 
Taux d’intérét moyen, 13.81% 


et €chéances s’échelonnant entre janvier et mars 1980 

Taux bancaire préférentiel, plus “4% échéance le 20 mai 1980 
Taux bancaire préférentiel plus 4% échéance le 27 février 1981 
Taux bancaire préférentiel plus %% é@chéance le 31 aodt 1981 
Taux moyen pondéré de 9.8% échéance le 29 octobre 1982 
Taux bancaire préférentiel plus 42% échéance le 31 mai 1983 


égales au montant des débentures subordonnées convert- 
ibles de Canreit remises a la Fiducie et annulées en 
échange d’unités fiduciaires. 


8. Unités Fiduciaires 


La Fiducie posseéde des unités fiduciaires d’une classe 
unique, transférables, non remboursables par antici- 
pation. Chaque unité fiduciaire représente un intérét réel 
égalant sous tous ses aspects celui des autres. Le nombre 
d’unités fiduciaires autorisées a |’émission est de 
12,000,000. 


Les unités fiduciaires émises au cours de |’exercice et le 
solde restant en fin d’exercice sont les suivants: 


1974 1978 
Unités Montant Unités Montant 


Solde au début de 

l'exercice 3,018,100 $ 27,117,675 3,105,400 $ 27,090,675 
Emises en échange de 

débentures 

convertibles 

subordonnées de 

Canreit 47,500 475,000 2,700 27,000 


Solde en fin d’exercice 3,065,600 $ 27,592,675 3,108,100 $ 27,117,675 


Au total, 2,434,400 unités fiduciaires sont réservées a 
l'émission en échange de débentures convertibles sub- 


1979 1978 


Moins dette a court terme non garantie au-dela d’un an par les crédits 


bancaires 
Dette along terme 


Le taux bancaire préférentiel au 31 décembre 1979 était de 15%. 


$ 72,708,533 $ 46,638,650 
6,400,000 6,400,000 
5,500,000 5,500,000 
5,000,000 5,000,000 
4,942,809 4,942,809 
4,900,000 4,900,000 

99,451,342 73,381,459 
- 46,638,650 
$ 99,451,342 $ 26,724,809 


Le ler juillet 1979, $69,750,000 des emprunts a court terme ont été reclassés au compte de la dette a long terme apres 
obtention des marges de crédit dont il est question dans la Note 5. 


7. Billet subordonné convertible 


Le billet subordonné convertible due a Canreit porte 
intérét au taux de 8.01% l’an, l’échéance étant fixée au 31 
décembre 1984. Le billet n’est pas garanti et il est subor- 
donné a toutes les dettes prioritaires de la Fiducie. 


La Fiducie a le droit d’exiger de Canreit qu’elle crédite la 
Fiducie a méme le billet et, de temps a autre, de sommes 
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ordonnées de Canreit, au choix des titulaires, jusqu’a con- 
currence du 31 décembre 1984 ou bien, si elles doivent 
étre retirées de la circulation, jusqu’a la date fixée pour ce 
faire, en unités fiduciaires entigrement acquittées sur la 
base de 100 unités fiduciaires pour chaque tranche de 
$1,000 du montant principal des débentures convertibles 
subordonnées ayant fait l'objet de |’échange. 


9. Garanties 


La Fiducie a garanti sans condition le paiement du capital 
et de l’intérét de la dette de Canreit soit, $123,795,342, 
dont la totalité a été avancée a la Fiducie. 


Au 31 décembre 1979, la Fiducie a consenti également 
des avances a Alliance dont le total s’éléve a $5,200,000. 
Tout paiement en vertu de cette garantie est assujetti aux 
restrictions en matiéres d’investissements de la Déclara- 
tion de Fiducie. 


10. Revenu Net Par Unité Fiduciaire 


Le revenu net par unité fiduciaire est basé sur la moyenne 
pondérée de 3,042,512 unités fiduciaires en circulation 
pendant |’exercice clos le 31 décembre 1979 (3,016,573 
en 1978). Le calcul, entierement dilué, suppose que toutes 
les débentures subordonnées convertibles ont été 
échangées contre des unités fiduciaires au début de 
chaque année et que les frais d’intérét en rapport ont été 
éliminés. 

11. Répartitions Déclarées 

Les répartitions déclarées par la Fiducie s’élevaient a 


$.846 par unité fiduciaire pour l’exercice clos le 31 
décembre 1979, dont $.66 ont été payés pendant l’année. 


Rapport des Vérificateurs 


Les titulaires d’unités 

Canadian Realty Investors 

Nous avons examiné le bilan de Canadian Realty Investors 
au 31 décembre 1979 et les états du revenu, des bénéfices 
non répartis et de |’évolution financiére pour |’exercice 
clos a cette date. Notre examen a été fait conformement 
aux normes standards de verification généralement 
acceptées et a comporté par consequent les sondages et 
autres procédés que nous avons jugés nécessaires dans 
les circonstances. 


A notre avis, et sous réserve de la conclusion de la vente 
de l'investissement de la Fiducie dans Alliance Building 


Les répartitions s’élevant a $.912 par unité fiduciaire ont 
ete déclarées en 1978 dont $.66 avaient été payées pen- 
dant |l’exercice en cause. 


12. Répartitions Accumulées Excédant le Revenu Net 


A la suite de différences existant entre les relevés com- 
ptables, fiscaux et financiers, les répartitions payables aux 
titulaires d’unités ne sont pas nécessairement égales au 
revenu net de l’exercice. Comme indiqué dans la Note 1, 
les répartitions ont été déclarées pour une somme équiv- 
alant au revenu imposable de la Fiducie chaque année. 


13. Litiges 


En décembre 1977, une plainte a été déposée devant la 
Cour de circuit du Comté Cook, Etat d’Illinois, contre la 
Fiducie et chacun des Fiduciaires, de méme que contre 
une fiducie d’investissements immobiliers des Etats-Unis 
et ses fiduciaires. Cette plainte alleguait que des 
dommages s’élevant a plus de $1,000,000 avait pour ori- 
gine un manquement aux obligations de financement d’un 
engagement émis conjointement par les deux Fiducies. 


Selon la Fiducie, et apres consultation avec son conseiller 
juridique, ce litige n’aura aucun effet défavorable sur les 
états financiers de la Fiducie au 31 décembre 1979. 


Corporation Limited, selon description de la Note 4(b), ces 
états financiers représentent fidelement la situation 
financiére de Canadian Realty Investors au 31 décembre 
1979, les résultats d’exploitation et |’évolution de sa situa- 
tion financiére pour |’exercice terminé a cette date, con- 
formément aux principes comptables appliqués de la 
méme maniére qu’au cours de |l’exercice précédent. 


eee, 


Comptables agréés 


Toronto, Ontario 
24 janvier 1980 


tf 


Revue quinquennale 


INVESTISSEMENTS ($000) 


Hypotheques 
Biens immobiliers 


SOURCES DES FONDS ($000) 


Marge de crédit bancaire 

Billets a court terme 

Billets a moyen terme 

Dette along terme 

Débenture participante convertible 
Débenture convertible a taux fixe 
Participation 


REVENU 
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Revenu net ($000) 

Revenu net par unité fiduciaire (non 
dilué) 

Répartition par unité fiduciaire 
Unités fiduciaires en circulation 
($000) 

Rendement de Il’investissement des 
titulaires d’unités 

Rendement brut du portefeuille 
d’hypotheques 


1979 


$ 143,260 
7,492 


1978 


$ 118,170 
7,374 


$ = 
$ 46,639 
26,743 


24,819 
27,082 


$ §=6. 2,671 


.885 
t2 


3,018 
3.9% 


11.2% 


1007 


$ 


$ 


84,365 


31,716 


24,846 


27,136 


2,335 


174 
746 


3,015 
8.6% 


10.0% 


$ 


$ 


1976 


76,833 


24,882 


17,012 


2,054 


.682 
.677 


3,012 
7.9% 


9.9% 


A975 


$ 86,737 


3,012 


8.7% 


10.3% 


Soy ARE sag A es a a eee 
ORGANISATION 


51% 99.9% 


100% 


Contrat 
Consultatif 


100% 


Conseil d’administration 


Personnel dirigeant 


CANADIAN REALTY INVESTORS 


T. Stewart Ripley, président du Conseil 
Murray S. Ross, président 

Robert L. Hamilton, vice-président, trésorier 
Ronald S. Bronten, vice-président 

John P. Robarts, secrétaire 

Thomas C. H. Baldwin, secrétaire adjoint 


CANREIT ADVISORY CORPORATION 


T. Stewart Ripley, président du Conseil 
Murray S. Ross, président 


AUTRES 


Robert L. Hamilton, vice-président, Finances et trésorier 
Ronald S. Bronsten, vice-président, Exploitation 

David G. Salisbury, contrdleur 

May Weir, secrétaire 


CANREIT INVESTORS LIMITED 


Harry L. Knutson, président 

Murray S. Ross, vice-president 

Robert L. Hamilton, vice-président et trésorier 
Shirley E. Smith, secrétaire 


Conseiller juridique Agent de transfert Banques 

Stikeman, Elliott, Robarts & Bowman Canada Permanent Trust Company Banque de Montréal 
Mercantile Bank of Canada 

Vérificateurs Fiduciaire des débentures Banque Royale du Canada 

Touche Ross & Co. réciproques garanties 


Canada Trust Company of Canada 


Fiduciaire principal 
de la dette garantie 
Guaranty Trust Company of Canada 


Adresses postales 


Canadian Realty Investors CANREIT Investors Limited 
P.O. Box 207 Suite 1509 

Suite 4102 715 - 5th Avenue 

Royal Trust Tower Calgary, Alberta 
Toronto-Dominion Centre T2P 2X6 

Toronto, Ontario 

M5K 1J3 
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William L. Atkinson* 
Président du Conseil et Chef 
direction Towers Department 
Stores Limited 


Graham R. Dawson 
Président du Conseil 
Daon Development Corp. 


el om 


Pierre Cote J. lan Crookston Howard M. Cunningham* 
de la Président Président du Conseil Vice-président 
Le Conseil du Patronat Nesbitt Thomson and Cockfield Cooper 
Company Limited Cunningham Investment Counsel Inc. 


Robert L. Hamilton David Kinnear* Harry L. Knutson* 


Vice-President, Finance Administrateur Président 
Canadian Realty Investors & Patrician Land Corp. Ltd. 


President Dawson Construction Ltd. CANREIT Advisory Corporation 


T. Stewart Ripley* 
Président et Chef de la 
direction Canadian Realty 
Investors et CANREIT 
Advisory Corporation 


John P. Robarts* Murray S. Ross J. Herbert Smith, D.Sc. G. J. Van den Berg* 
Associé Président Ingénieur conseil Administrateur de 

P.C., C.G., Q.C. Canadian Realty Investors et compagnies 

Strikeman, Elliott, Robarts & CANREIT Advisory Corporation 

Bowman *Membres du Comité d'Investissement 
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